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OZET

Ulkemizde ve diinya genelinde insanlarin kent merkezleri kabul edilen bdlgelere sosyokiiltiirel, egitim ve
ekonomik seviyelerini yiikseltmek amaci ile yaptig1 plansiz gocler sonucu olusan carpik yapilasma, kent i¢in
zamanla asilamayacak bir sorun haline gelmektedir. Fenni sartlara uygun olarak hayata gegirilmemis ve gelisi
glizel yapilagma neticesinde yasanilan dogal afetler, can ve mal kayiplar1 olusturmaktadir. Carpik yapilagsmanin
bitirilmesi ve sonucunda yasanilabilecek maddi, manevi kayiplar1 da ortadan kaldirmak amaci ile devlet
politikalar1 gelistirilmis, kentsel doniisiim uygulama agsamalarinda denetim mekanizmalar1 arttirilmistir. Bu
sayede kentsel doniisim uygulamalar1 daha resmi bir zeminde olusturulmakta ve diinya genelinde
uygulanabilirligi yayginlasmaktadir. Bu ¢alismada kentsel doniisiim goriisiinden yola ¢ikilarak, doniisiim adina
cikartilmig belediye ve bakanlik resmi kararlar1 da incelenerek, Kocaeli ili, Korfez ilgesindeki Kabakoz Mevki
icin kentsel doniisiim uygulama modeli ilizerine irdeleme ve uygulama sonucu elde edilecek kamu ve vatandag
yarar1 incelenmektedir.

Anahtar Kelimeler: Kentsel doniisiim, kentsel donlisiim ydntemleri, kentlesme, kentsel yenileme, Kabakoz
Mevki.

A DISCUSSION ON URBAN TRANSFORMATION APPLICATION MODEL
(KABAKOZ, KORFEZ/KOCAELI)

ABSTRACT

In our country and throughout the world, the skewed construction resulting from the unplanned migration of
people to areas that are considered urban centers with the aim of raising their sociocultural, educational and
economic levels is becoming a problem that will not be overcome in time for the city. Natural disasters, which
have not been implemented in accordance with the scientific conditions and which are experienced as a result of
random construction, constitute loss of life and property. State policies have been developed in order to eliminate
the material and moral losses that may be experienced as a result of the distorted construction and as a result, the
control mechanisms have been increased in the stages of urban transformation. In this way, urban transformation
practices are created on a more formal basis and their applicability is widespread throughout the world. In this
study, based on the urban transformation view, the official decisions of the municipality and the ministry issued
for the transformation are examined, and the public and citizen benefit to be obtained as a result of the
examination and implementation of the urban transformation application model for the Kabakoz District in the
Korfez district of Kocaeli province is examined.
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1. GIRiS

Kentlesme terimi, insanlarin ekonomik seviyeleri, egitim ve sosyokiiltiirel agidan mevcut sartlarimi yiikseltmek
amaci ile biiyiik sehirlere gogleri sonucu olusan yapilasmalar neticesinde olusmaktadir. Kent niifuslarinin zaman
icerisinde artig gostermesindeki diger sebepler ise dogal afetler, terdr, ulasim imkanlar1 ve sanayi alanlar1 oldugu
tespit edilmektedir. Plansiz yapilan gocler neticesinde kentlerde c¢arpik yapilagmalarin oranlari da artiglar
gostermektedir. Carpik yapilagmanin ortadan kaldirilmasi adina planli bir yapilagsma seklinin ortaya konulmasi
gerekmektedir (Korkmaz ve Balaban, 2019). Bu noktada yasanilabilir alanlarin olusturulmasi amaci ile kentsel
doniisiim kavrami ortaya c¢ikmaktadir. Hizla gelisen diinyada gerekli revizelesmeyi goremeyen bolgeler,
mekansal ve ekonomik fonksiyonlara tepki gosteremeyerek niteliksiz alanlara doniigmektedir. Degisen ve
gelisen diinyada bu uyum siirecine ayak uyduramayan alanlar, yasanilabilecek dogal afetlere karsi da azami
ihtiyaglarin altinda kalacagindan yenilenmesi ve doniistiiriilmesi gerekmektedir (Celik, 2017). Bu sebeplerden
dolay1 kentsel doniisiim ile alakal1 birgok ¢aligma literatiirde yer almaktadir.

Aydin ve Camur (2016), 6ncelikli olarak kentsel doniisiim konusunu detayl1 sekilde incelemistir. Devaminda ise
kentsel doniisiim uygulamalarma 6rnek teskil edecek diinyadaki uygulamalar1 incelemislerdir. Inceleme
kapsamina dahil olarak Japonya’da bulunan Hirosima-Danbara kenti kentsel doniisiim projesini, Liibnan’da
bulunan Beyrut-Solidere kentsel doniisiim projesini ve Brezilya’da bulunan Rio de Jeneiro gecekondu
diizenleme projesini inceleyip, Tiirkiye i¢in Onerilerde bulunmuglardir.

Cevik (2016), calismasinda Tiirkiye i¢in bir kentsel doniisiim stratejisi dnermesinde bulunmustur. Tiirkiye ve
diinyadan 6rnekler sunarak kentsel doniisiim kavramini, tarihsel gelisimini, uygulama bi¢imlerini, boyutlarini,
kentsel doniisiim politikasini, mevzuatini ve finansmanini incelemis ve Onerilerde bulunmustur. Bu baglamda
Bayrampasa Vatan Mahallesi ve Gaziosmanpasa ilgesinde gerceklesen doniisiim c¢aligmalariyla ilgili veriler
sunmustur.

Kogan (2011), kent merkezlerinde yer alan eski sanayi alanlarinin, kentsel mekan ihtiyaclar1 dogrultusunda
yeniden degerlendirilmesi durumunun giincel konular arasinda yer aldigimi vurgulamistir. Caligmasinda tarihi
gecmisiyle onemli kent alanlarindan biri olan ve su anda islevini yle 6nemli kent alanlarindan biri olan ve su
anda islevini yitirmis Usak Eski Tabakhane Deri Sanayi Bolgesi i¢in kurgulanan kentsel doniisiim projesi
kararlarini agiklamaya c¢alismistir.

Sirin (2018), ¢alismasinda iilkemizde gergeklesen depremler sonucunda mevcut yapi stoklarinin ¢ok kalitesiz
oldugunun agiga ¢iktigini belirtmistir. Bu sebepten dolay1 depremler sonucu olusan can ve mal kayiplarini en aza
indirecek, sosyoekonomik ydnden sehrin ihtiyaglarin1 karsilayabilecek yeni bir kentsel doniisim modeli
olusturulmasina kanaat getirmistir. Bu dogrultuda ¢alismasinda Antalya’da bulunan Kepez il¢esinde uygulanan
kentsel doniisiim projesini incelemistir. Doniisiim yapilacak alami tanitmis, ulasim, niifus bilgileri ve jeolojik
yapist hakkinda bilgi vermistir. Son olarak ise proje mahallinin mekansal yapisini, projeye dair beklentilerini
inceleyip, kentsel doniisiime ugrayan bolgenin ¢evre mahallere etkisinin satis degerini ortaya ¢ikarmistir.

Ozdemir (2019), kentsel doniisiim projelerinin yonetim, halk, bolge potansiyeli ile kamu-ozel-halk is birligi
cergevesinde biitiinciil bir bakis agis1 yaklagimiyla gergeklesmesi gerektigini vurgulamistir. Bu kapsamda fiziki,
hukuki ve sosyoekonomik yonden Kadikdy kentsel doniisiim projesini incelemistir. Elde edilen sonuglara
ilaveten kentsel doniisim boyutlarin1 da dahil ederek, biitiinciil bir bakis agisiyla doniisiim stratejileri
gelistirmistir.

Yilmaz (2018), caligmasinda Tiirkiye’deki kentsel doniisiim uygulamalarinda, belediyelerin uygulamalara
yonelik yaklagimlar1 iizerine bir arastirmada bulunmustur. Bu kapsamda belediyelere yonelik bir anket
gergeklestirmis ve boylece bir uygulayict aktoriin mevcutta bulunan uygulamalara yonelik goriiglerini tespit
etmeye ¢aligmistir. Saha arastirmasi sonucunda mevcut uygulamalarin niteliklerine yonelik belediyelerin énemli
Olciide olumsuz goriis belirttiklerini gozlemlemistir. Ayrica Tiirkiye’de gergeklestirilen kentsel doniisiim
uygulamalariin yontem ve igerik bakimindan diizenlenmesi gerektigi sonucuna varmistir.

Bu c¢aligmada da Kocaeli ili, Korfez ilgesinde bulunan Kabakoz Mevki i¢in planlanan bir kentsel doniisiim
uygulama modellemesi gelistirilmistir. Tlgili idarece Konut Dis1 Kentsel Calisma Alam1 (KDKCA) olarak
belirlenen mevkinin, hem bolge halk: hem de ilge icerisinde sebep oldugu karmagikligin giderilmesi amaci ile bir
kentsel doniisiim uygulama modeli kurgulanmistir. Uygulanmasi planlanan uygulama modeli ile bolge halk: ve
kamu adina saglanacak faydalar tespit edilmistir (Sontay, 2020). Projenin uygulama asamasinda Onceden
yapilmis olan kamu-kamu is ortakligi 6rnekleri de incelenerek, bu projede Korfez Belediyesi ve TOKI is
birliginin 6nemi vurgulanmistir. Bu kapsamda elde edilecek kamu yarari tespit edilmistir.
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2. DUNYADA VE TURKIYE’DEKiI KENTSEL DONUSUM UYGULAMA ORNEKLERI

Kentsel doniislim; kentin planlama alaninda giincelligini ve degerini kaybetmis, teknik acidan kullanim émriini
bitirmis olup, kent yasayanlar i¢in giivenlik sorunu teskil edilebilecek yapilagsmanin ve kent kalitesinin
ekonomik, fiziksel, sosyal ve ¢evresel kosullari bakimindan tekrar saglanabilmesi amaci ile yapilan plan ve
uygulama calismasidir (KBB, 2012).

Bu boliimde Tiirkiye ve diinyadaki kentsel doniisiim uygulama orneklerine yer verilmistir.
2.1. Diinyadaki Kentsel Doniisiim Uygulama Ornekleri
2.1.1.Trafalgar Meydam Kentsel Déniisiim Projesi (Ingiltere)

Trafalgar Meydani, adin1 21 Ekim 1805 tarihinde Ingiltere, Fransa ve Ispanya askeri birlikleri arasinda yapilan
Trafalgar Muharebesi’nden almistir. Londra’nin kent merkezi olarak nitelendirilen bolgesindedir. National Art
Gallery binasinin da karsisinda olan meydan, devlet organizasyonlar1 ve halk tarafindan aktif olarak kullanilan
kamusal bir alan niteligi tasimaktadir. Bunlarin yam sira Trafalgar Meydani, giinlimiizde yeni yil etkinlikleri,
siyasal toplantilar, sivil toplum olusumlarinin etkinlikleri, yeni yil kutlamalar1 ve ¢esitli organizasyonlara ev
sahipligi yapmaktadir. Trafalgar Meydani’nin kentsel doniisiim siirecine girmesindeki sebepler; ulagim
sisteminin daha aktif ve diizenli yapilmak istenmesi, meydam1 kullanacak giinliikk kisi giris ve ¢ikis sayisinin
artmasi, meydanda kullanima acik alanlarin artirilmasi ve ilerleyen siire zarfinda kullanim agisindan
kazanimlarin saglanmasi hedeflenmis olup, uygulama siirecine geg¢ilmistir. Londra’nin en énemli merkezi olan
Trafalgar Meydani icin kentsel doniisiim uygulamasi baslamasi kadar siirecin dogru ilerlemesi de biiyiikk 6nem
tagimaktadir. Trafalgar Meydan1 Kentsel Doniisiim Projesi; imar planinin tamamlanmasini, ulagim sisteminin
yeniden diizenlenmesini, meydanin kuzeyindeki yolun yayalastirilmasini, meydan désemelerinin eskisine uygun
sekilde yapilmasini, aydinlatma ve kent mobilyalarinin yenilenmesini icermekte olup, bu projenin uygulama
safhas1 18 ay slirmiistiir. Meydanin genel goriinimii Sekil 1°de gosterilmektedir. Proje modellemesinde kamu,
ozel sektdr ve sivil toplum kuruluslar1 yer almistir. Proje miisabaka yoluyla elde edilmis olup, uygulanmasi kamu
liderliginde gergeklestirilmistir (Sisman ve Kibaroglu, 2009).

2 =2 VIR .. TR =
Sekil 1. Trafalgar Meydani (Demirsoy, 2006)

2.1.2.Solidere-Beyrut Kentsel Doniisiim Projesi (Liibnan)

Ortadogu cografyasinda onemli bir konuma sahip oldugu diinya tarafindan kabul edilen Liibnan, bolgenin
stratejik anlamda da oldukg¢a onemli seviyesine gelmistir. Liibnan’da 1975 ve 1990 yillar1 arasinda yasanan i¢
savasin bitmesi ile birlikte baskent Beyrut’da yeniden yapilanma siireci i¢in ilk adimlar atilmistir. Bolgede
yasayan insanlarin ve kentin {izerinden savas izlerinin silinmesi adina kamusal, ticari ve sosyokiiltiirel yapinin
tekrardan yenilenmesi gerekmektedir. Baskent Beyrut’da, tim bu kriterlerin yeniden olusturulabilmesi igin,
bolgede miilkiyet sahibi olanlarla birlikte yatirimc1 ortakligi ile Solidere adinda ortak bir sirket kurulmustur.
Uzun yillarca siiren savas sonucunda goriillen sadece yapisal hasarin oldugu degildir. Uygulanacak doniisim
projesi yasanilan maddi kayiplarin yan sira sosyokiiltiirel tahribatin da ortadan kaldirilmasini hedeflemektedir.
Kentsel doniisiim projesinin ana hedefleri arasinda; kentin tarihi dokusunu koruyarak yenileme, yeniden
olusturulmak istenen alan tasarimlarinin yapilmasi, yeni ve saglam alt yapt hizmetlerinin yenilenmesi, alanin
deniz goriilebilirlik seviyesinin arttirilmasi, kamusal alanlarin olusturulmasi, toplanma meydanlarmin ve
organizasyon alanlarinin yapilmasi, ticari ve resmi dairelere ulasabilirligin arttirilmasi, giin boyunca canli
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kalacak bir kent merkezi haline getirilmesi, modern ve tarihi dokuyu saglayarak komsuluk bagimi yeniden
kurmak gibi birgcok madde yer almaktadir. Projenin siireci, 1994 yilinda baslayarak 2020 yilinin sonuna kadar
devam edecek sekilde iki evrede gerceklestirilmesi planlanmustir. Iki evrenin de uygulama siireci Liibnan
hiikiimeti tarafindan kurulmus, yar1 bagimsiz yar1 6zel bir sirket olan Solidere sirketi tarafindan yiiriitilmiistiir.
Herhangi bir aksaklik yasanmadan 2005 yilinda ilk evre tamamlanmistir. Projenin ilk evresinin
tamamlanmasinda 6zel sektdr ve kamu is birliginin énemi anlasilmistir. Kentsel donilisiim uygulamasi sonucu,
kiy1 bolgesinin goriiniimii Sekil 2°de gosterilmektedir. Ayrica segilen doniisiim finans modelleme yontemi ile
Liibnan hiikiimetine karst ek bir maliyet olusturulmamistir. Uygulanan projede hayata gecirilen merkez
yerleskesi ve liman bolgeleri, kente ekonomik canlilik kazandirmistir (Demirsoy, 2006).

Sekil 2. Solidere kentsel doniisiim projesi (Catalbag, 2011)

2.2. Tiirkiye’deki Kentsel Doniisiim Uygulama Ornekleri
2.2.1. Havaalam Mahallesi Kentsel Doniisiim Projesi (istanbul)

Havaalan1 Mahallesi, Istanbul’un Avrupa Yakasi’nda bulunan Esenler ilgesinin bir mahallesidir. Mahallede
doniisiim uygulanacak alan, Tagsocagi Caddesi’nin dogu kisminda yer almaktadir. Bu bélgenin kentsel doniisiim
uygulamasi yapilmasindaki sebepler ise yapilan tespit ¢aligmalarinda elde edilen verilerde goriildigii iizere, bina
yas ortalamasinin 24 senelik olmasi ve bu bolgedeki yapilarin %90 oraninda ruhsatsiz olmasi gibi sebeplerdir.
Cevre Sehircilik Bakanlig1’nin 6nerisi ve Bakanlar Kurulu’nun almis oldugu karar ile 6306 say1l1 Kanun ile 2012
yilinda riskli alan ilan edilip, kentsel doniisiim uygulama projesinin uygulandig: ilk mahalle olmustur. Kentsel
doniisiim uygulamasindan dnce bolgede 1227 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir. Esenler Belediyesi’nin biiyiik
ugraglar1 sonucu halkin da doniisiim projesine katilimi saglanmistir. Kentsel doniisiim projesi, Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi ve belediye insaat sirketi olan ESKON A.S. konsorsiyumu ile birlikte
yapilmistir. Kentsel donlisiim uygulamasi 2013 yilinda baslamis, proje cergevesinde toplamda 2373 adet
bagimsiz bolim ve 55 adet diikkan insa edilip, 2006 yilinda miilkiyet sahiplerine teslim edilmistir. Kentsel
donlisim uygulamasi sonrasindaki goriinim Sekil 3’te gdsterilmektedir. Yeniden gelistirme yontemi ile
olusturulan projede sosyal donati alani, yesil alan ve park sayilarmin arttirilmast gibi konularda da olumlu
sonuglar alindig1 goriilmektedir (Y1lmaz, 2018).

-

[—

Sekil 3. Uygulamadan sonra Havaalan1 Mahallesi (Y1lmaz, 2018)
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2.2.2.Dikmen Vadisi Kentsel Doniisiim Projesi (Ankara)

Dikmen Vadisi, Ankara’nin Cankaya ilgesinin Dikmen ve Ayranci semtleri arasinda kalan bolgeye verilen
isimdir. Bolge ile alakali alman eski imar planlarinda yesil alan olarak nitelendirilen vadi, kagak yapilasma
sonucu istenilen seviyeye getirilememistir. Doniisiim projesinin hedefleri arasinda, olusan kagak yapilagmanin
yerine bolgeye planli sosyal donati alanlar1 ve konut alanlar1 kazandirmak yer almaktadir. Ankara Biiyiliksehir
Belediyesi liderliginde yapilmasina 1990 yilinda baslanilan proje, kamu ve 6zel sektor is birligi ¢ergevesinde
yapilmistir. Projeye 8 ilge belediyesi de dahil edilip, yiikleniciligi Metropol Imar A.S tarafindan yapilmustir.
Proje olusturulurken yakalanmaya ¢aligilan hedefler, bolgenin yesil alan oraninin yiikseltilmesi ve tasarimi, yesil
alan bolgesinin iizerinde bir havalandirma ekolojisinin saglanmasi, kacak ve ruhsatsiz yapilasmanin
sonlandirilmas1 ve revize edilmesi, olusabilecek dogal afetlere karsi alinabilecek tedbirlerin arttirilmasi, sehir
icin sosyal donatiyr arttiracak planlamanin yapilmasi gibi konular hedefleri arasindadir. Vadinin kentsel
dontlisiim sonras1t goriintimii Sekil 4’de gosterilmektedir. Gecekondu yapilagsmalari ortadan kaldiran kentsel
donilisim projesi, ayn1 zamanda kamu ve 0zel sektor is birligi igerisinde gergeklestirilen ilk ve Onemli
projelerdendir. Uygulama ve modelleme bakimindan diger projelere de ornek teskil edebilecek durumdadir
(Caliskan, 2016).

Sekil 4. Doniisiimden sonra vadi goriiniimii (Tiirkmen, 2018)

3. KABAKOZ MEVKI KENTSEL DONUSUM UYGULAMA MODEL ANALIZ VE SURECI
3.1. Kabakoz Mevki Cografi ve Sosyoekonomik Yapisi

Kocaeli ili, Marmara Bolgesi sinirlari igerisinde ticari ve sanayi alanlarinda oldugu gibi stratejik anlamda da
gii¢lii bir konuma sahiptir. Istanbul ilinin dogu smr1, Kocaeli ili ile birlesmektedir. Dolayisiyla istanbul’un
Anadolu’ya acilan tek kapisidir. 1l smirlan igerisinde mevcut olan D-100 Karayolu, TEM Otoyolu, Kuzey
Marmara Otoyolu, TCDD Demiryolu, Osmangazi Kopriisii, Kocaeli Cengiz Topel Havalimani, limanlar ve
bircok sanayi kuruluslar1 ile Kocaeli ili ticari anlamda bir¢ok yatirirmcinin dikkatini ¢ekmistir. Kocaeli ili ve
Korfez ilgesinde bulunan Kabakoz Mevki ile ilgili mevcut olan ulagim agmin, bahsedilen bolgeye olan
uzakliklar1 Sekil 5°te gosterilmektedir. Kocaeli ili 12 ilgeden olusmaktadir ve 301 km? bityiikligii ile besinci
sirada olan Korfez ilgesidir. Korfez ilgesinde yer alan biiyiik sanayi kuruluslar Tiirkiye Petrol Rafinerileri A.S.,
Istanbul Giibre Sanayi A.S., Dubai Port Liman Isletmesi, Evyap Port Liman Isletmesi, Nuh Cimento Sanayi A.S.
ve Giibre Fabrikalar1 Tiirk A.S. isletmeleridir. Kabakoz Mevki, ilgenin Barbaros ve Giliney Mahalleleri sinirlar
icerisinde kalmaktadir. Bu iki mahalle sinirlan igerisinde kalan mevki, Barbaros Mahallesi’ndeki yiizolgiimii
237377 m* Giiney Mahallesi'ndeki yiizol¢iimii 701702 m” olarak toplamda 939079 m” alana sahiptir. Korfez
ilgesinin ekonomisi sanayi, hayvancilik ve tarimdan olugmaktadir. Meyve ve sebzeciligin 6n planda oldugu
ilcede, yetistirilen tarim {riinleri arasinda kiraz, misir, zeytin, aycicegi ve bugday yer almaktadir. Ayrica ilgcede
iilkenin en Onemli sanayi kuruluglar1 ve limanlar1 yer almaktadir. Agirlikli olarak petrol ve petrol iiriinleri
alanindaki kuruluslar, otomotiv sektériindeki kuruluslar, yurti¢i ve yurtdisi lojistik ticareti saglayan limanlar
bulunmaktadir.
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Sekil 5. Kocaeli ili ve bolgeye ait uydu goriintiisi

3.2. Kabakoz Mevki’nin Planlama Siireci

Korfez sehri, biiyiikk sanayi kuruluslarinin olusumundan sonra kent geneline ekonomik seviyeyi yiikseltmek
amactyla diger illerden gocler almistir. Kabakoz Mevki ve yakin g¢evresi de bu yapilan goclerden yapisal
anlamda etkilenmistir. Korfez Belediyesi tarafindan, 1970 yilinda sanayi gelisme alani ile Kabakoz Mevki’ni
ayiran Hiirriyet Caddesi’nin dogusunun, konut yerlesim alani olarak planlanmasi digiiniilmiistiir. Sanayi
alaninda calisacak insanlar gerek Kabakoz bolgesine, gerekse sanayi alanmnin yakinlarina konut yapmaya
baslamistir. Yani kent i¢in ilerleyen yillarda énemli bir sorun teskil edecek sanayi ve yerlesim alanlar i¢ ice
gecmeye baslamistir.

17 Agustos Biiyilk Marmara depreminde, Tiirkiye Petrol Rafinerileri A.S.’de ¢ikan yangimn ile 2003 yilinda
Akcagaz LPG Depolama Tesisinde meydana gelen patlama sonrasindaki donemde s6z konusu bolge, Bayindirlik
ve Iskan Bakanliginca Korfez ve Cevresi Cevre Diizeni Imar Plani’nda 400 metrelik sanayi koruma band1 olarak
belirlenmis ve yapilagmaya kapatilmistir. Koruma bandimin daha 6nce planlanmasinin sebebi de sanayi ve
yerlesim alanlarimin i¢ ige ge¢mesini engellemektir. Bu amag¢ dogrultusunda, imar planinda sanayi koruma
bandmnin belirlenmesi ile sanayi tesisleri ve konut alanlar1 arasinda bir tampon bolge olusturulmaya ¢aligiimistir.
Ancak koruma band: ilan edilerek yapilasmaya kapatilan mevki icinde kalan miilkler degersizlesmistir. flk
olarak gerek bolge sorununun ¢oziilmesi, gerekse magduriyetin bitmesi agisindan, Korfez Belediyesi, Korfez
Kent Merkezi Revizyon Uygulama Imar Plan1 meclis kararii onaylamistir. Ardindan bir {ist merci olan Kocaeli
Biiyiliksehir Belediyesi tarafindan onaylanan 1/50000 6lgekli Cevre Diizeni ve 1/25000 6lgekli nazim imar
planlar1 revizyonunda KDKCA olarak diizenlenmis, kullanma hakkini kisitlayan saglik koruma bandi karari
kaldirilmistir. KDKCA ilan edilmesi sayesinde hem bolge halkinin miilklerini satigtaki degerleri korunmus hem
de rafineri, akaryakit ve LPG depolama tesisleri ile kentsel yerlesim alanlar1 arasinda bir gegis bolgesi olmasi
saglanmigtir. Imar planlarinda KDKCA kullanimindaki alanlarda yapilasma kosullart E:1.00 ve Hmaks:9.50
olup, minimum parsel biiyiikliigii 2000 m?® olarak belirlenmistir. Uygulama imar plani hiikiimleri ve Planli
Alanlar Tip Imar Yénetmeligi geregi, KDKCA kullamimlarinda minimum parsel biiyiikligii 2000 m* olmasi
zorunlu kilinmistir. Kabakoz bélgesinin 15.11.2011 tarihli Uygulama Imar Plani ile ilgili gorseli Sekil 6°da
gosterilmektedir.
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Sekil 6. Mevkinin 15.11.201 1 tarlhh 1/ 1000 olgekh Uygulama Imar Plam

Mevki igerisinde yasayan insanlarin miilkleri, aliman kararlar neticesinde bdlgenin yapilasmaya kapatilmis
olmasindan dolay1 degersizlesmistir. Dolayisiyla bolgede miilk sahibi olan vatandaslar bu hususta magduriyet
yasamistir. Bu noktada bir kentsel doniisiim projesi olusturulmasi ile magdur olan vatandaslara yeni konutlar
tahsis edilerek hem bdlgenin amaca uygun hizmet etmesi saglanacak, hem de uzun yillar siiren magduriyetler de
giderilmis olacaktir. Oncelikle Kabakoz Mevki’nin riskli alan ilan edilmesi gerekmektedir. Kanun geregi riskli
alan ilan edilmesi i¢in gegerli sebeplerin olmasi gerekmektedir. Bu sebepler arasinda, 1999 yilinda yasanan
dogal afet sirasinda bolgede bulunan Tiipras firmasinda yasanan yangin, 2003 yilinda LPG depolama tesisinde
yasanan patlama ve yanici, parlayict ve patlayici, ¢evreyi kirletici etkisi olan iiretim tesislerinin bdlgenin
yakininda bulunmasidir. Ayrica deprem kusag1 siralamasinda Kocaeli ili birinci derece deprem bolgesi kabul
edilen iller icerisinde olmasindan dolay1 da, mevkinin riskli alan ilan edilmesine sebep olmustur. 6306 sayil
Kanun kapsaminda uygulanacak kentsel doniisiim uygulamalarinda, doniisiim planlamasi 6ncelik olarak yerinde
donlisim modellemesi seklinde olmaktadir. Kabakoz Mevki igin tasarlanan modellemede ise bolgenin
konutlardan arindirilmak istenmesi ve yerlesim alani ile sanayi alani arasinda bir tampon bolge olusturulmasi
hedeflendigi i¢in yerinde doniisiim segenegi imkansiz olmaktadir. Bu gibi durumlarda yerinde doniisiim
uygulamasi segeneginden vazgegilerek, bolgenin en yakiinda bulunan rezerv (6neri) yap: alanlarinin
degerlendirilmesi gerekmektedir. Dolayisiyla bu alanda yapilmasi gereken uygulama, bolgedeki hak sahiplerinin
rezerv (Oneri) alanda insa edilecek yapilara tasinmalar1 olacaktir. Ayrica bu doniisiim uygulanacag siire zarfinda
uzlagmalar saglanarak, bolgeden tahliye edilen hak sahiplerine kira yardimlari veya gecici konut tahsisleri
yapilmasi s6z konusu olabilmektedir. Kira yardim miktarlar1 ise her yil Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan
belirlenmektedir. 2019 yilina ait hak sahiplerine ve kiracilara verilmesi kararlastirilan kira yardimlar: Tablo 1’de
gosterilmektedir. Tabloda belirtilen kira bedelleri kentsel doniigiim projesi gerceklestirilecek bolgedeki yasayan
insanlara, proje tamamlanana kadar magdur olmamalar1 adina verilmektedir.
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Tablo 1. 2019 yil1 hak sahiplerine 6denecek kira bedelleri (CSB, 2019)

: . . Smirh Ayni Hak

IL ADI Malik (Ayhk) Kiraci (Defaten) Sahibi (Defaten)
Istanbul, Ankara, {zmir 1.150,00 TL 2.300,00 TL 5.750,00 TL
Adana, Antalya, Bursa, Konya 1.085,00 TL 2.170,00 TL 5.425,00 TL

Artvin, Ardahan, Bartin, Bayburt, Bilecik, Bing6l, Bolu, Burdur, Cankiri,
Erzincan, Guimiishane, Hakkari, Igdir, Karabiik, Karaman, Kirikkale, 715,00 TL 1.430,00 TL 3.575,00 TL
Kirsehir, Kilis, Nevsehir, Sinop, Tunceli, Yalova

Amasya, Bitlis, Edirne, Giresun, Isparta, Kars, Kastamonu, Kirklareli, Mus,

Nigde, Rize, Siirt, Usak, Yozgat, Aksaray, Sirnak, Osmaniye, Diizce 810,00 TL 1.620,00 TL 4.050,00 TL

Adiyaman, Afyonkarahisar, Agri, Batman, Canakkale, Corum, Elazig,

Kiitahya, Ordu, Sivas, Tokat, Zonguldak 905,00 TL 1.810,00 TL 4.525,00 TL

Aydin, Balikesir, Denizli, Diyarbakir, Erzurum, Eskisehir, Gaziantep,
Hatay, Kahramanmaras, Kayseri, Kocaeli, Malatya, Manisa, Mardin, 995,00 TL 1.990,00 TL 4.975,00 TL
Mersin, Mugla, Sakarya, Samsun, Sanliurfa, Tekirdag, Trabzon, Van

3.3. Kabakoz Mevki Kentsel Doniisiim Projesi I¢in Diisiiniilen Oneri Alan

Kabakoz bolgesi riskli alan olarak ilan edildikten sonra, yapilmasi planlanan kentsel doniisiim uygulama modeli
belirlenmistir. Bolgenin konut alanlarindan arindirilmas: hedeflendigi i¢in yerinde doniisim modeli yerine,
tagima yontemi modellemesinin uygun oldugu goriilmiistiir. Uygulama modeli tasima yontemi olan bu proje i¢in
kamu yarar1 da gozetilerek, yeni bir yerlesim alani olusturulmasi gerektigi saptanmistir. Bu kapsamda yapilacak
uygulama i¢in, yetkili idarelerce alinan kararlar neticesinde, ilge sinirlarini igerisinde yer alan rezerv (6neri) alan
belirlenecektir. Oneri alan olarak diisiiniilen bdlge ise daha 6nce Bakanlar Kurulu tarafindan, 5393 sayili
Belediye Kanunu’nun 73. Maddesine dayandirilarak ilan edilen “’Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alani”
bolgesidir. Bu bolgenin secilmesinin sebepleri ise Kabakoz Mevki igerisindeki hak sahiplerinin miilk
durumlarinin deger anlaminda kiyaslanmasi bakimindan karsilik bulabilecegi ve zamanla atillasmis bolgenin de
canlandirilmasi ve Korfez ilgesine kazandirilmasidir. Ayrica secilen 6neri alanin Kabakoz Mevki’ne olan mesafe
anlaminda yakinligi1 da g6z ardi edilmemistir. Kabakoz Mevki ile 6neri alan arasindaki mesafeyi uydu goriintiisii
iizerinden gosteren gorsel Sekil 7°de gosterilmektedir.

3.4. Kabakoz Mevki icin Uygulanmasi Planlanan Kentsel Doniisiim Projesinin Analizi

Kabakoz Mevki’inde gergeklestirilmesi planlanan kentsel doniisiim projesi, bolgedeki hak sahiplerinin arsa ve
yapilarinin Kérfez Belediyesi ile TOKI is ortaklig1 tarafindan alinarak, rezerv alanda olusturulacak konutlara ve
ticari alanlara aktarimini hedeflemektedir. Burada is ortaklig1 ¢ercevesinde gerceklestirilecek satin alma iglemi,
icret karsiliginda gergeklesmeyecektir. S6z konusu alanda hak sahibi olan maliklere, miilklerinin degerine
karsilik yeni olusturulacak rezerv alandan bagimsiz boliimler temin edilecektir. Temin edilecek bagimsiz
boliimler igerisinde 80 m”, 100 m” ve 120 m” olmak iizere 3 farkli tipte daire bulunmaktadir. Temin etme islemi
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gergeklestirilmeden oOnce hak sahiplerinin Kabakoz Mevki’'nde hesaplanan arsa ve yapi1 bedelleri ile
olusturulacak rezerv alandaki miilk degerleri karsilastirilacaktir. Neticesinde hak sahiplerine, kendi miilk
degerinden daha degerli veya daha fazla sayida bir miilk temin edilmisse olusacak fiyat farki nedeniyle hak
sahipleri, is ortaklig1 ¢ergevesinde olusan sirkete bor¢landirilacaktir. Aksi durum s6z konusu oldugunda, yani
kendi miilk degerinden daha az degere veya saytya sahip, baska bir miilk temin edilmis hak sahiplerine, olusacak
fiyat farkindan dolayr sirket borglanacaktir. Ayrica bu kentsel doniisiim calismasinda, sirket kendisine bir
finansman modellemesi olusturacaktir. Bu finans modellemesine gore Kabakoz Mevki’nde bulunan ve iizerinde
insaat alan1 olan arsalarin hak sahiplerinden alinarak, sahis veya 6zel firmalara satis1 saglanacaktir. Buradan elde
edilen gelir ve sirket tarafindan saglanan ana sermaye ile olusturulacak rezerv alandaki konut, sosyal tesis ve
ticari alanlarin da olacagi insaata baslanilmas: planlanmistir. Kabakoz Mevki’'nden elde edilen biitge, hak
sahiplerinin bor¢lanmas1 sonucu yaptiklar1 6demeler ve so6z konusu alanda yer alacak yapimi bitmis konut ve
ticari alanlarin satisindan elde edilen gelir ile bu finansman dongiisiiniin saglanmasi planlanmaktadir. Ortaya
cikan bu finansman dongiisiiyle kendi kendini tamamlayan finans modelinin elde edilmesi hedeflenmistir. Son
olarak, bu kentsel doniisiim projesinde, bolgedeki imar parselleri igerisinde mevcut halde bulunan yapilar ve
parselleri hesaplamalara dahil edilmistir.

Kabakoz Mevki igerisinde bulunan 195 adet yapi icin hasar durum tespit ¢alismasi yapilmistir. Yapilan tespit
neticesinde yapilar 5 gruba ayrilmigtir. Mevcut hasar durumlar1 belirtilmis binalara ait bu bilgiler Tablo 2’de

gosterilmektedir.

Tablo 2. Mevkinin mevcut yapilarinin hasar durumlari

Hasar Durumlari Bina/Adet
Harabe 3
Eski 44
Insaat 1
Orta 112
Yeni 35
Toplam 195

Tablo 3. Uygulanmasi planlanan projenin gelir ve giderleri

Proje Gelir ve Giderleri Toplam Tutar (TL)
Proje Kapsaminda Elde Edilecek Toplam Gelir 654.484.204.00
Proje Kapsaminda Yapilacak Toplam Ingaat Maliyeti 480.311.025.50
Proje Sonunda Elde Edilecek Toplam Kamu Yarar: 174.173.178.50

Kabakoz Mevki’ndeki hak sahipleri ile is ortaklif1 arasinda yapilan uzlagma sonucunda rezerv (6neri) alana
yapilmasi gereken konut adetleri belirlenmistir. Ek olarak bolgedeki saglik tesisi, okul, cami, sosyal alanlar ve
yesil alanlarin planlamasi yapilmistir. Hak sahipleri ile is ortakliginin arasinda miilklerin deger kiyaslamalari
sonucu olusan bor¢ durumlar1 hesaplamalari yapilmigtir. Uzlasma sonucunda Kabakoz Mevki’nde hak
sahiplerinden sirkete kalan arsalar, ayn1 zamanda satis1 yapilmis olarak diistiniilerek hesaplara katilmistir. Rezerv
(6neri) alanda yapilacak olan toplam ingaat maliyeti, hem satistan hem de bdlgedeki arsa satiglarindan elde
edilecek gelirler hesaplanmistir. Rezerv (6neri) alanda imalat1 gerceklestirilecek olan ingaatin toplam gelir ve
giderleri ile ayrica Kabakoz Mevki’nden elde edilecek meblaglar, Tablo 3’de gosterilmektedir. Yapilan bu analiz
ve hesaplamalarin sonucunda elde edilen net gelir 174173178.50 TL olarak belirlenmistir. Elde edilen gelir
sayesinde ilce belediyesi, biiyiiksehir belediyesi, Toplu Konut Idaresi Baskanhg (TOKI), Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 arasinda yapilan sozlesmeye bagli olarak belirlenen oranlar ile kamu yarar1 saglanacaktir (Sontay,
2020).

4. SONUC VE ONERILER

Kentsel donilisiim uygulamalar1 her bolgede farkli yontemler ile yapilmaktadir. Her bir sorun i¢in ¢dziim yolu
farkli olmasmin nedeni s6z konusu bolgelerin birbirinden nitelik olarak farkli yapida olmasindan
kaynaklanmaktadir. Bolgenin fiziki anlamda yetersiz olmasi, barindirdig: niifusu kaldiramamasi, riskli alan ilan
edilmesi, kullanim amacinin disina ¢ikilmasi ve garpik kentlesme bu nitelikler arasinda gosterilmektedir. Tiim bu
sebepler kentsel doniisiim uygulanacak bolgedeki, uygulama bi¢iminin belirlenmesine yon veren faktorlerdir.
Bolgenin niteliklerine bagli olarak doniisiim yapilacak bolgedeki uygulama bi¢imine karar verilmektedir. Bu
calismada bahsedilen Kabakoz Mevki i¢in uygun goriilen kentsel doniisiim uygulama bi¢imi, tasima yontemi ile
yapilmasidir. Bu boliimde Kabakoz Mevki icin yapilmas: planlanan proje, ilgili kanunlar (5393 ve 6306 sayili
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kanunlar) c¢ercevesinde gerceklestigi takdirde meydana gelecek kentsel doniisiim projesi sonuglarina
deginilmistir.

* Kentsel doniisiim uygulamalar1 neticesinde kent merkezine yenilik¢i ve nitelikli yapilar kazandirilmasi
yani sira yasanacak dogal afetler sonucunda olusacak can ve mal kayiplarinin da 6niine gec¢ilmektedir.

¢ Kentsel donilisiim uygulamalar1 sonucu halkin sosyoekonomik seviyelerinin yiikselmesi ve doniisiim
yapilan bolge ¢evresindeki tasinmazlarin miilk degerleri yiikselmektedir.

e Ulkemizde 1999 yilinda gergeklesen Golciik depreminden sonra kentsel doniisiim diisiincesi daha ¢ok
o6nem kazanmigtir. Kentsel doniisiimiin strateji haline gelmesi ise 2000 yilindan sonra gergeklesmistir.
Bu kapsamda ¢esitli kanunlar ¢gikartilmistir. Cikarilan kanunlar igerisinde bu ¢alismada da deginilmis
olan 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontistliriilmesi Kanunu ve 5393 sayili Belediye
Kanunu yer almaktadir.

e 5393 sayili Kanun belediyeleri kapsamaktadir. Amaci ise belediye kurulusunu, organlarini, yonetimini
yetki ve sorumluluklar ile ¢aligma usul ve esaslarini diizenlemektir. 73. maddesi ise kentsel doniigiim
uygulamalarini kapsamaktadir. 73. maddeye gore: “Belediye, belediye meclisi karartyla; konut alanlari,
sanayi alanlari, ticaret alanlari, teknoloji parklar1, kamu hizmeti alanlari, rekreasyon alanlar ve her tiirli
sosyal donat1 alanlar1 olusturmak, eskiyen kent kisimlarini yeniden insa ve restore etmek, kentin tarihi
ve kiiltiirel dokusunu korumak veya deprem riskine kars1 tedbirler almak amaciyla kentsel doniisiim ve
gelisim projeleri uygulayabilir.”. 5393 sayili Belediye Kanunu, kentsel doniisiim agisindan avantaj
saglayacaktir. Kent icerisinde atil kalmig ve gelismemis alanlarin gelismesine olanak vermesi,
olusturulacak proje alanmin en az 5 hektar olmasi sartiyla biitiin donati alanlarini iginde
barindirabilmesi, bu kanun cercevesinde yikilarak tekrar yapilacak olan birbirinden farkli yapilardan
vergi ve harglarin dortte iciinden muaf tutulmasi, bahsedilen avantaji belirtmektedir.

* 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniigiimii Hakkindaki Kanun, riskli alan, rezerv yapi alani
ve riskli yapilarin tespit edilmesine yardimci olmaktadir. Ayrica tespit edilen alan ve yapilar ile ilgili
yikim, planlama, tasinmazlarin degerlemesi ve yeniden yapilmasi planlanan yapilarin 6306 sayili
Kanuna gore yontemleri belirlenmektedir.

¢ Kentsel doniisiim uygulamalarinda yiiksek biit¢eye ihtiyag duyuldugu icin bir finansman kaynagi
gerekmektedir. Bu ¢alismadaki projenin Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 idaresinde, Kocaeli Biiyiiksehir
Belediyesi liderliginde, Korfez Belediyesi ve TOKI isbirligi ile yapilmasi neticesinde biiyiik captaki bu
projenin finansal agidan altindan kalkilmasi planlanmaktadir.

* (Calismada bahsedilen bu kentsel doniisiim projesinin gerceklesmesi halinde, Kabakoz Mevki diizenli
bir sanayi bolgesi haline gelecektir. Ayrica bolgede yasayan halk i¢in saglikli ve yasanabilir bir bolgeye
gecis saglanacaktir. Boylece halkin sosyoekonomik ve kiiltiirel bakimdan yasam standardi artacaktir.

*  Olusturulacak yeni yerlesim alanlari ve sosyal donati alanlar1 ile bolge insanlar1 daha konforlu bir
hayata kavusacaklardir. Sanayi ile i¢ ige girmis bir bolgeden ¢ikip daha saglikli bir alanda yasamlarini
siirdiireceklerdir.

* Korfez ilgesine yeni yerlesim konut alanlari, saglik tesisi, dini tesis, okul, yesil alan ve sosyal tesisler
kazandirilacaktir. Kabakoz Mevki kentsel doniisiim projesini gerceklestirecek olan is ortakligi ayrica
projenin hayata gegirilmesi sonucu 174173178.50 TL kamu yarar1 saglanacaktir.

* Tiim bu sonuglarin yan1 sira iilkemizde yapilan kamu-kamu is ortaklig1 ¢ergevesinde yapilmis olacak
prestij projelerden birisi olarak yapilmasi planlanan projelere 6rnek model olarak yon verecektir.
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